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INTRODUCAO - LEI DE LOCACAO VERSUS BUILT TO
SUIT.

Lei n® 8.245/91 regula as locacdes de imdveis ur-
| banos (art. 1°) e os procedimentos a ela pertinen-

= "«*ﬁﬂ*@?? mativos legais, a exemplo do Cddigo Civil, que
trata da locacdo de bem movel (arts. 565 a 578); e do Estatuto
da Terra, aprovado pela Lei n°® 4.504/64, que regula o arrenda-
mento de imoveis rurais.

Tal diploma normativo € uma lei interdisciplinar, um mi-
nissistema juridico, ja que trata de Direito Material Civil, Direito
Processual Civil, Direito Administrativo, Direito Penal e Direito
Comercial.

Dentre as espécies de locacdo de imoveis urbanos que se
encontram regulados pela Lei n® 8.245/91, estdo as seguintes: a)
Locacdo residencial; b) Locacdo nao-residencial (incluida a lo-
cacdo empresarial); e ¢) Locacdo por Temporada. Ha, ainda, a
locagdo denominada de “mista”, em que a defini¢do ocorrerd
pela preponderancia da destinacdo dada ao imovel locado.

Ja dentre as locagdes de imdveis ou espacos urbanos que
ndo se encontram reguladas pela Lei n° 8.245/91 (paragrafo
unico do art. 1°), incluem-se: a) a locagdo de imoveis de propri-
edade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de suas autar-
quias e fundacdes publicas (Decreto-Lei n° 9.760/46); b) a loca-
cdo de vagas autbnomas de garagem ou de espacos para
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estacionamento de veiculos (artigos 565 a 578 do CC — “Da lo-
cacdo de coisas”); ¢) a locacao de espagos destinados a publici-
dade (CC); d) a locacdo de apart-hotéis, hotéis — residéncia ou
equipamentos assim considerados aqueles que prestam servicos
regulares a seus usuarios (CC); e) o arrendamento mercantil (Lei
n°® 6.099/74).

No presente trabalho a analise recai em um tipo especi-
fico de locagdo ndo residencial, que é a locagdo trazida pela Lei
12.744/12, chamada de locacédo para servir ou built to suit.

1. O CONTRATO BUILT TO SUIT E O MERCADO.

A acelerada modificacdo na dindmica das relacGes eco-
ndmicas vem impondo desafios aqueles que operam o direito
empresarial e imobiliario, ao falarmos em contratos de locacéo.
As constantes mudancas da légica empresarial, com a conse-
quente complexificacdo das transacfes econémicas, exigem do
ordenamento juridico uma cada vez mais intensa observancia da
realidade que o cerca.

E nesse contexto de crescente e constante modernizago
e complexidade das relacdes empresariais que surgiu a figura
dos contratos “built-to-suit”. Referida modalidade contratual
tem por finalidade atender as demandas cada vez mais especia-
lizadas dos agentes de mercado, que passam a buscar servicos
personalizados, extrapolando os tradicionais contratos de loca-
cao.

Junto as inovacg0es da realidade fatica dos referidos con-
tratos, surgem, inevitavelmente, lacunas na ordem juridico-dog-
maética, que ndo sdo, nem de longe, capazes de acompanhar o
ritmo em que ocorrem as mudancas e inovacdes do mundo real,
mormente aquelas que, de forma mais intensa, se dao nas rela-
cOes empresariais.

E nessa logica que aparecem, por exemplo, questdes
acerca da aplicabilidade da lei de locagdo aos contratos “built-
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to-suit”, bem como da possibilidade de, sobre essa modalidade
contratual, incidirem as disposi¢Oes acerca da acdo revisional,
da clausula penal, questfes estas que serdo objeto de nossas con-
sideracdes.

2. CONCEITOS: CONTRATOS “BUILT TO SUIT” E CONSI-
DERACOES A RESPEITO DA LEI 12.744 DE 2012.

A expressao “built to suit”, da lingua inglesa, poderia ser
traduzida em algo como “construido para servir ou para satisfa-
zer” ou contrato de construgdo ajustada. Luiz Antonio Scavone
Junior® define o contrato “built to suit” como “um negdcio juri-
dico no qual uma das partes, o locatario, contrata a construcao
de imovel de acordo com as suas necessidades, e o recebe por
cessao temporaria de uso mediante pagamentos mensais dos va-
lores pactuados. A construcéo € levada a efeito pelo contratado
(locador) e a cessao do imovel se faz, normalmente, por prazo
longo, entre dez e vinte anos”.

Ainda, de acordo com Fernanda Hennenberg®, citada por
Marco Aurélio Bezerra de Melo®, o conceito do contrato de
“built to suit” é: “um modelo de negdcio juridico no qual a parte
interessada em ocupar um imovel para o desenvolvimento de
uma atividade (contratante) contrata com um empreendedor: (i)
a construcdo, pelo préprio empreendedor ou por terceiros, de um
empreendimento (edificacdo) em um determinado terreno (imo-
vel) e/ou a sua reforma substancial, de forma a atender as espe-
cificacdes e os interesses da contratante; e; apos o término da
construcao ou reforma substancial, (ii) a cessao do uso e fruicao

3 SCAVONE Junior. Luiz Antonio. Direito imobiliario: Teoria e Préatica. 4. ed. Rio
de Janeiro: Forense, 2012, p, 971.

4 BENEMOND, Fernanda Henneberg. Contratos Built to Suit. Coimbra: Almedina,
2013, p. 24

5 MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Breves apontamentos sobre a locagdo Built to
Suit  (construido para servir) in https:/flaviotartuce.jusbrasil.com.br/arti-
g0s/335594576/breves-apontamentos-sobre-a-locacao-built-to-suit  consultado em
01/04/2019.
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(locagéo) do terreno com o empreendimento, por um valor que
permita a0 empreendedor remunerar a quantia investida na exe-
cucdo da obra, bem como o periodo de uso e fruicdo do imével,
de modo a lhe proporcionar certa margem de lucro.”

Nessa espécie de contrato de locagdo, o locador constroi
ou reforma determinado imdvel de sua titularidade, de modo a
atender de forma personalizada as necessidades do locatéario, que
contrata previamente com aquele as especificidades do imével
alugado atendendo as necessidades empresariais do locatario.

Trata-se, pois, de um tipo de locagdo nédo residencial,
destinada a indudstria e ao comércio que, devido ao investimento
feito pelo locador, tem prazo relativamente extenso, entre dez e
vinte anos, além de ter valores de aluguel mais altos que a média
do mercado.

Foram duas as mudancas ocorridas, alterando o seu art.
4° ¢ acrescentando o art. 54-A°, ajustando a locagdo no &mbito
dos contratos de constru¢ao ajustada, ou “built-to-suit”.

O art. 4° da Lei de Locacdo originalmente assim dispu-
nha:

“Durante o prazo estipulado para a duracdo do con-
trato, ndo podera o locador reaver o imével alugado. O locata-
rio, todavia, podera devolvé-lo, pagando a multa pactuada, se-
gundo a proporcao prevista no art. 413 do Codigo Civil e, na
sua falta, a que for judicialmente estipulada.”

O art. 413, a que faz referéncia o art. 4°, encontrava-se

6 Art. 54-A. Na locacéo ndo residencial de imdvel urbano na qual o locador procede a
prévia aquisicao, construgdo ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros,
do imovel entdo especificado pelo pretendente a locacéo, a fim de que seja a este
locado por prazo determinado, prevalecerdo as condigdes livremente pactuadas no
contrato respectivo e as disposi¢des procedimentais previstas nesta Lei. (Incluido pela
Lei n® 12.744, de 2012) § 1o Podera ser convencionada a renuincia ao direito de revi-
séo do valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de locacdo. (Incluido
pela Lei n® 12.744, de 2012) § 20 Em caso de denuncia antecipada do vinculo locaticio
pelo locatério, compromete-se este a cumprir a multa convencionada, que ndo exce-
derd, porém, a soma dos valores dos aluguéis a receber até o termo final da locagéo.
(Incluido pela Lei n° 12.744, de 2012) § 30 (VETADO). (Incluido pela Lei n° 12.744,
de 2012)
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no Cdédigo Civil de 1916, razdo pela qual, com o advento do
Novo Codigo Civil de 2002, foi necessario ajuste na redacéo ori-
ginal, ficando com a seguinte disposicéo, apds alteracdo da Lei
n°12.112/09:

“Durante 0 prazo estipulado para a duragdo do con-
trato, ndo podera o locador reaver o imével alugado. O locaté-
rio, todavia, poderé devolvé-lo, pagando a multa pactuada, pro-
porcionalmente ao periodo de cumprimento do contrato, ou, na
sua falta, a que for judicialmente estipulada.”

Finalmente, a Gltima alteracdo que esse art. 4° sofreu foi
com a Lei n® 12.744/12, que o remodelou a maneira que hoje se
encontra:

“Durante o prazo estipulado para a dura¢do do con-
trato, ndo podera o locador reaver o imovel alugado. Com ex-
cecdo ao que estipula o § 20 do art. 54-A, o locatéario, todavia,
podera devolvé-lo, pagando a multa pactuada, proporcional ao
periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for
Jjudicialmente estipulada.”

Ressalte-se que o0 objetivo das alteracdes é atender me-
Ihor as particularidades dos contratos de locacdo néo residencial
do tipo “built-to-suit”.

Nesse tipo de contrato, o locatario exprime seu interesse
ao locador de ser inquilino de um imovel “sob medida”, ou seja,
que atenda as suas especificidades.

Apesar disso, é possivel que, assim como em outros tipos
de contrato de inquilinato, haja necessidade ou interesse de ex-
tingui-los antes do tempo ajustado entre as partes.

Para regular essa situacdo nesse tipo de contrato é que
foram feitas as alteracdes na Lei de LocacGes, que, como per-
ceptivel pelas redacdes anteriores, ndo contemplava as maiores
especificidades dessa espécie negocial: a prevaléncia das condi-
¢Oes pactuadas entre as partes, aplicando-se, nesses casos, as dis-
posic¢Oes procedimentais contidas nas leis, e ndo as regras mate-
riais, como encontra-se disposto no art. 54-A.
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No que diz respeito as consequéncias dessas mudangas
para o locatéario, ha duas questfes principais. A primeira é que,
nesses moldes, ha uma aparente fragilizacdo do locatério frente
ao locador, pois, havendo denlncia antecipada por parte da-
quele, a multa sera a convencionada no contrato, podendo che-
gar até a soma dos valores dos aluguéis que ainda se dariam até
o fim do termo de locagéo, enquanto para as locacdes fora desse
tipo “built-to-suit” a multa sera proporcional ao periodo em que
0 contrato for cumprido se assim estipulado, e, no siléncio do
contrato, serd estabelecida pela via judicial.

Com a caracteristica da preponderancia das disposi¢des
baseadas na autonomia da vontade, ha de fato uma maior chance
de ocorrer uma multa mais grave na hipdtese de uma denuncia
antecipada.

Por outro lado, e como segunda importante questao, esse
contrato permite ao locatario ter bastante liberdade no sentido de
locar um imdvel com todas as mindcias que queira, sem o dis-
péndio préprio da aquisicdo, podendo reforméa-lo ou construir
um.

Enquanto isso, o locador, que arcara com esse 6nus, tam-
bém precisa de garantias e incentivo para ter interesse de realizar
um contrato dessa forma.

Assim, apesar da hipdtese em gue surge vulnerabilidade
para o locatario, no geral esse contrato € também muito interes-
sante para ele e, sem essa garantia para o locador, provavelmente
ninguém estaria disposto a assumir esse encargo.

E sem dUvidas, uma balanca relativamente equitativa en-
tre vantagens, riscos e desvantagens, inerentes as atividades eco-
ndémicas.

3. CARACTERISTICAS DO CONTRATO “BUILT TO SUIT”

Além dos requisitos indispensaveis para todo contrato
(objeto litico, agente capaz e forma prescrita ou ndo proibida
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pela lei), o contrato “built to suit” possui algumas caracteristicas
especificas, dentre as quais, cabe destacar: destinatario pré-de-
terminado, construgdo de acordo com as necessidades do desti-
natario, lapso de tempo que possibilite ao construtor recuperar
os investimentos efetuados e a possibilidade de securitizacdo de
recebiveis imobiliarios.

Sem duvida ha uma nitida e estreita semelhanca entre o
contrato “built to suit” e o tradicional contrato de locacdo, pois
0 objetivo das duas modalidade é a cessdo do uso e da fruicdo de
determinado imovel, mediante o pagamento de uma remunera-
¢ao, por isso os debates doutrinarios sdo intensos, sendo por
muitos o “built to suit” tratado como locagdo ndo residencial.

Assim, de forma esquematica temos que o contrato “built
to suit” é:

a) é um contrato intuito personae, cujo imovel disponi-
bilizado ¢é destinado a atender as especificas necessidades do
contratante/locatario/usuario, possuindo, assim, um destinatario
pré-determinado;

b) o contrato engloba a construcédo personalizada do imo-
vel que sera objeto de locacdo por um longo periodo, tendo, pois,
um objeto especifico;

) a remuneracao avencada leva em conta ndo s o uso,
mas também o investimento que foi feito na personaliza¢do im-
posta pelo locatéario;

d) a aquisicdo do imdvel pelo empreendedor/locador,
embora comumente se verifique, ndo é imprescindivel, podendo
ser objeto de contratacdo um terreno sobre o qual se construira
o0 imdvel desejado;

e) e, ainda, a personalizacdo pode nao ser responsabili-
dade exclusiva do locador/titular do imoével, mas pode ser assu-
mida pelo locatério, que, obviamente, terd uma condigéo dife-
renciada nos valores de suas contraprestacGes (alugueis), pois
tais encargos sdo ajustados em patamares que compensem o in-
vestimento realizado na construcdo e no uso do bem.
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O contrato “built to suit” ¢ um modelo bastante utilizado
pelo mercado imobiliario, que, entretanto, até 2012 nédo existia
no ordenamento juridico, 0 que causava grande inseguranca,
principalmente em virtude dos grandes valores que normalmente
envolvem tal espécie negocial.

A introducdo desse tipo de contrato no ordenamento ju-
ridico ocorreu em conjunto com o desenvolvimento do mercado
imobiliario brasileiro, permitindo o aperfeicoamento dos meca-
nismos de financiamento das operac¢des imobiliarias, bem como
facilitando a circulacdo de riquezas.

A propria Administragdo Publica passou a adotar esse
modelo negocial na gestdo de seus bens, como se pode perceber
na contratacdo, pelo TRT-6, da “locagdo sob medida” (Built to
Suit), para construgdo de forum proprio, tendo o Conselho Su-
perior da Justica do Trabalho, na ocasido, julgado valida a ope-

racdo, consoante se extrai de tal julgado:

PROCESSO N° CSJT-A-14010-39.2014.5.90.0000
ACORDADO

AUDITORIA - TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO
DA 62 REGIAO - PROJETO DE - LOCACAO SOB ME-
DIDA- - LEI N° 12.744/2012 - AUTORIZACAO - RECO-
MENDAGCOES. Conforme estabelece o art. 73, I, do Regi-
mento Interno do Conselho Superior da Justica do trabalho, a
auditoria é o instrumento de fiscalizacdo utilizado pelo 6rgdo
para examinar a legalidade e a legitimidade dos atos de gestdo
dos responsaveis sujeitos a sua jurisdicdo quanto ao aspecto
contabil, financeiro, orcamentario e patrimonial. Na espécie,
tem-se que, a exemplo do que orientado pela Corte de Contas,
permeiam o processo de -locagdo sob medida-, em exame, ind-
meros aspectos que, devidamente contextualizados, demons-
tram a sua vantajosidade em contraponto a um hipotético pro-
cesso de construcdo de Férum proprio pelo Tribunal Regional
do Trabalho da 6® Regido. Assim, autoriza-se o prosseguimento
da contratacdo pelo Tribunal citado da -locacdo sob medida-,
com expressa determinagdo de que adote as providéncias ne-
cessarias ao atendimento das recomendacdes contidas no Rela-
torio Final de Auditoria da Coordenadoria de Controle e Audi-
toria deste Conselho, as orientagdes do Tribunal de Contas da
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Unido insertas no Acorddo n° 1.301/2013, assim como se res-
ponsabilize pela viabilizagdo de dotagdo orcamentéria propria
e compativel com o valor a ser destinado as despesas inerentes
a -locagdo sob medida-, por todo periodo contratado.

Dentro de uma operacao “built to suit” é possivel iden-
tificar vérias caracteristicas de outras modalidades contratuais,
como, por exemplo, compra e venda, empreitada, prestacdo de
servigos e locacdo.

Regra geral, € um tipo de contrato que necessita de um
expressivo aporte financeiro. Dessa forma, boa parte dos inves-
timentos sdo captados no mercado de capitais por meio da secu-
ritizacdo’ dos créditos oriundos do contrato entre o empreende-
dor-locador e a empresa-locataria do futuro empreendimento
imobiliario. A captacdo no mercado financeiro se verifica por
meio da emissdo, no mercado de capitais, de titulos conhecidos
por Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI’s), emitidos
por uma companhia securitizadora.

De modo geral, o empreendedor-locador adquire o ter-
reno, constréi ou manda construir conforme as especificacfes
exigidas, aluga o imovel a empresa-locataria e contrata uma
companhia securitizadora para a transferéncia de seus créditos,
com o intuito de receber antecipadamente o valor dos alugueis
estabelecidos no contrato, por meio da emissdo de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios no mercado de capitais.

A complexidade do contrato “built to suit”, que, COMO
visto, leva em conta a construcdo ou reforma realizada pelo lo-
cador com fins de utilizacdo pelo locatario, também é reconhe-
cida pela jurisprudéncia, conferindo maior seguranca juridica as

7 Securitizacdo é uma operagdo através da qual o empreendedor cede seus créditos
imobiliarios a uma companhia de securitizagéo que por sua vez transforma esses cré-
ditos em titulos e lanca estes no mercado. Foi inserida no ordenamento juridico através
da lei 9.514/97, e ela permite, através dessa operacdo, que o empreendedor receba
toda a receita que seria recolhida ao longo do contrato de uma sé vez, o que cria um
beneficio para este ja que o investimento para construir e/ou reformar ja foi feito.
Além disso, desde 2005, para o investidor (pessoa fisica), os rendimentos dos CRI sdo
livres de impostos.
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partes, que ndo realizardo investimento a fundo perdido, tendo a
certeza juridica que ndo serdo lesadas na hipotese de inadimplén-
cia contratual. Nesse sentido, atente-se para o julgado transcrito

abaixo:

Acorddos n® 1062960-78.2014.8.26.0100 de 35° Camara de Di-
reito Privado, 24 de Outubro de 2016

LOCACAO NAO RESIDENCIAL - DESPEJO POR FALTA
DE PAGAMENTO - COBRANCA DE ALUGUEIS E EN-
CARGOS LOCATICIOS - Caracterizada a inadimpléncia —
Contrato de locagdo na modalidade built to suit que ndo visa
apenas remunerar o uso do imével, mas também amortizar os
investimentos efetuados para a concretizacdo do negécio (nos
termos do artigo 54-A da Lei nimero 8.245/91) - Possivel a
cobranca de encargos locaticios (contraprestacdo pela reforma
do imovel) nas acGes de despejo - SENTENCA DE PARCIAL
PROCEDENCIA, para declarar rescindido o contrato e conde-
nar ao pagamento do valor de R$ 263.785,48 - Cabivel a con-
denacdo ao pagamento das parcelas vincendas de obrigacao de
prestacdo periddica (artigo 290 do antigo Cédigo de Processo
Civil) — Persiste a obrigacdo ao pagamento dos aluguéis e en-
cargos da locacdo vencidos até a desocupacdo do imdvel (03
de novembro de 2014) -RECURSO DE APELACAO DA AU-
TORA PARCIALMENTE PROVIDO E AGRAVO RETIDO
E RECURSO DE APELACAO DA REQUERIDA IMPROVI-
DOS, PARA CONDENAR AO PAGAMENTO DOS ALU-
GUEIS E ENCARGOS DA LOCACAO VENCIDOS ATE 03
DE NOVEMBRO DE 2014 (INCLUSIVE), COM CORRE-
CAO MONETARIA E JUROS MORATORIOS DE 1% AO
MES, AMBOS CONTADOS DESDE OS VENCIMENTOS,
E MULTA DE 10% DO VALOR DO DEBITO.” (TJSP; Ape-
lagdo 1062960-78.2014.8.26.0100; Relator (a): Flavio Abra-
movici; Orgéo Julgador: 35* Camara de Direito Privado; Foro
Central Civel -32% Vara Civel; Data do Julgamento:
24/10/2016; Data de Registro: 24/10/2016).

4. CONTRATO “BUILT TO SUIT”: TIPICO OU ATIPICO.

A questdo relativa a tipicidade ou a atipicidade do con-

trato € onde reside grande parte do debate dos doutrinadores,
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contudo ndo é o foco do trabalho. Mesmo assim, teceremos al-
guns comentarios a respeito.

Tal discussdo nédo € indcua, tendo em vista que, sendo 0
contrato atipico, prevalecerdo as normas pactuadas entre as par-
tes e, sendo tipico, os dispositivos legais prevalecerdo.

Até 2012, era praticamente unanime que o contrato “built
to suit” era atipico, mas, com o advento da Lei 12.744/12, os
debates intensificaram-se.

A proposito do tema, confira-se o julgado do Tribunal de

Justica de Séo Paulo:

Acorddos n°2191044-84.2017.8.26.0000 de 312 Camara de Di-
reito Privado, 07 de Novembro de 2017

LOCACAO. LOCADORA QUE REALIZOU A CONSTRU-
CAO DE HOSPITAL NO IMOVEL, SEGUNDO AS ESPE-
CIFICACOES DA LOCATARIA. ACAO REVISIONAL DE
ALUGUEL. ARBITRAMENTO PROVISORIO. NAO PRE-
VALECIMENTO. PROVIDENCIA NAO COMPATIVEL
COM A PECULIARIDADE DA CONTRATAGAO. CON-
TRAPRESTAGAO QUE NAO LEVA EM CONTA APENAS
A REMUNERAGAO PELO USO DA COISA, MAS DEVE
COMPREENDER O RETORNO DO INVESTIMENTO RE-
ALIZADO. REVOGACAO DA MEDIDA LIMINAR.
AGRAVO PROVIDO. 1. As partes realizaram a contratacdo
da locagdo, tendo a locadora promovido a construcdo de hos-
pital no imével, segundo as especificacdes da locataria. 2. A
fixacdo do aluguel, segundo a livre estipulacéo das partes, le-
vou em conta, ndo apenas a finalidade de servir de contrapres-
tacdo pelo uso do bem, mas, sobretudo, o retorno do investi-
mento realizado no local. 3. Embora se trate de contrato esta-
belecido antes da entrada em vigor da Lei 12.744/2012, que
inseriu o artigo 54-A na Lei 8.245/1991, a matéria ndo com-
porta tratamento diferenciado, pois incompativel a aplicagdo
pura e simples da Lei 8.245/1991, em sua primitiva redacdo a
essa modalidade contratual. 4. Nao ha como cogitar, a0 menos
neste momento, da existéncia de direito a revisdo contratual,
pois ndo se trata de simples adequagéo de valor a realidade de
mercado. 5. N&o se deparando, em principio, com a identifica-
¢do da probabilidade do direito afirmado, até porque ha fun-
dado motivo para se identificar a figura da contratacdo "built
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to suit", revoga-se o arbitramento provisorio, determinando-se
0 restabelecimento do estado anterior de coi-
sas.”  (TJSP;  Agravo de Instrumento 2191044-
84.2017.8.26.0000; Relator (a): Antonio Rigolin; Org&o Julga-
dor: 312 Camara de Direito Privado; Foro Regional VIII - Ta-
tuapé - 12 Vara Civel; Data do Julgamento: 07/11/2017; Data
de Registro: 07/11/2017)

Nesse precedente, a tipificacdo do contrato Built to Suit
é reconhecida, como se percebe na citacdo a Lei 12.744/2012,
sendo também possivel verificar que tal legislacdo trouxe regras
que disciplinam esse tipo contratual, pois a revisdo arbitraria
proposta por uma das partes poderia ser invalidada também pelo
art. 54-A colocado na Lei 8.245/91 pela Lei 12.744/2012, o que
demonstra maior solidez no funcionamento do contrato.

Hoje a legislacédo ¢é expressa em conceder ampla autono-
mia de vontade as partes, prezando pela disponibilidade das con-
dicdes contratuais, que podem ser livremente pactuadas.

Verificamos que, no caso, embora esteja prevista a auto-
nomia de vontade, devendo ser respeitada, ela ndo é ampla a
ponto de afastar regras procedimentais, como a acdo de despejo
Ou a renovatoria.

Tambeém ¢ interessante falar na possibilidade das partes
convencionarem a renuncia ao direito de revisdo dos alugueis
durante a vigéncia do contrato, que, contudo, enfatize-se, de-
pende do ajuste entre as partes.

5. DA ACAO REVISIONAL NOS CONTRATOS DE LOCA-
CAO

A acdo revisional é o modo de pleitear em juizo o rea-
juste do valor dos aluguéis devido a fatores externos, como a
desvalorizacdo do local ou até mesmo a situagdo econdmica do
pais.

Pode ser autor da agéo tanto o locador, pretendendo au-
mentar o valor das parcelas, ou o locatario, com intencédo de di-
minui-las, quando, apds trés anos de vigéncia do contrato, ndo
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houver acordo entre as partes.

O principio pacta sunt servanda é relativizado, em face
da razoabilidade e do equilibrio da relagdo contratual, e mesmo
para atender a preservacgdo do contrato, que por ndo mais ser su-
portavel para uma das partes se extinguiria precocemente.

Nesse sentido, o principio da forga obrigatoria do con-
trato ou da fidelidade ao contrato (pacta sunt servanda) vem per-
dendo terreno, pois a submissdo a essa norma poderé levar a in-
justicas e ao desequilibrio na relacdo obrigacional, principal-
mente se houver alguma alteracdo ou modificacéo social ou eco-
ndmica na situacao fatica contemporanea a formacéo ou celebra-
cao do contrato de locacdo, que condicionou a vontade negocial
dos contratantes.

Se ndo for alterado o contrato, poder-se-4, devido a certas
circunstancias socioecondmicas, como, por exemplo., deprecia-
¢ao da moeda ou valorizacdo do imovel, ter o fim da relacéo de
equivaléncia entre a prestacdo e a contraprestacao devidas pelas
partes e a impossibilidade de consecucdo dos objetivos persegui-
dos pelo contrato, por acarretarem inadequacéo do valor locativo
do imovel ante o aluguel pago pelo locatario (RT, 450:278,
473:164).

Para evitar isso, a Lei admite o reajustamento contratual
por via convencional, no art. 18, como vimos, e, por via judicial,
no art. 19, ora comentado, restabelecendo-se aquela equivalén-
cia. Ndo sera admissivel a revisdo do aluguel, antes de comple-
tado o triénio, ainda que se invoque onerosidade excessiva ou
grande mutacdo nas condi¢bes econdmicas (JTA, Ed. Lex,
133:233). Se tal prazo néo se perfez, decretar-se-a a caréncia da
acdo, seja por arguicdo do réu, seja por iniciativa do magistrado
(CPC, arts. 295, 111, e 301, § 4°).

O locador ou locatario, na falta de acordo, depois de trés
anos de vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente reali-
zado, podera pedir a revisdo judicial do aluguel ou a sua atuali-
zagdo para ajusté-lo ao preco de mercado.



RJLB, Ano 5 (2019), n° 4 [ 1187 |

Logo, ndo se tendo o acordo, havendo ou ndo clausula de
reajuste, apds trés anos de contrato, poder-se-a pedir revisdo ju-
dicial. O magistrado, entdo, determinara por arbitramento o alu-
guel atualizado, fixando-o por sentenca®.

Devido a possivel demora que pode resultar do processo,
para que ndo haja prejuizos para a parte requerente, o juiz podera
fixar aluguel provisério mediante provocacdo, sendo instituido
desde a citagdo. A titulo de ilustracdo da jurisprudéncia sobre a
tematica, confira-se:

AGRAVO INTERNO CONTRA DECISAO MONOCRA-
TICA PROFERIDA EM AGRAVO DE INSTRUMENTO.
LOCACAO. ACAO REVISIONAL. ALUGUEL PROVISO-
RIO. MAJORACAO. CONJUNTO PROBATORIO. CABI-
MENTO. A teor do artigo 68 , Il , da Lei n® 8.245 /91 e do
artigo 273 do CPC, sendo o conjunto probatério constante dos
autos suficiente para agregar verossimilhanca a tese do loca-
dor, autoriza-se a fixacdo de aluguel provisério, em valor su-
perior ao estabelecido no instrumento contratual, no limite de
80% da quantia pretendida - hip6tese, aqui, configurada.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO. (Agravo N°
70065475394, Décima Quinta Camara Civel, Tribunal de Jus-
tica do RS, Relator: Adriana da Silva Ribeiro, Julgado em
19/08/2015).

Em respeito ao contraditorio, o aluguel provisorio podera
ser impugnado mediante elementos trazidos pelo réu até o mo-
mento da audiéncia de mediacéo e conciliacdo, sem interferéncia
sobre seu direito a contestacdo, interrompendo o prazo para in-
terposicao de recurso contra a decisdo que fixar aluguel proviso-
rio.

Devido as especificidades do célculo do valor de imé-
veis, um perito deve ser designado para melhor determinar o
montante a ser alterado no valor dos aluguéis, sendo este perio-
dicamente alterado no curso do processo, tendo como base esti-
pulacdo pactuada ou fixada em lei.

8 DINIZ, Maria Helena. Lei de Locagdes de imdveis urbanos comentada. 13 ed. Rev.
E atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2014, p. 2014, p.128.
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E, ainda, importante atentar para a retroatividade que a
sentenca de reviséo implica, desde a citagdo. Os valores devidos
no curso da acdo sofrerdo descontos dos aluguéis provisorios,
sendo a diferenca exigivel a partir do transito em julgado.

6. DA ACAO REVISIONAL NOS CONTRATOS “BUILT TO
SUIT”

Em razéo das especificidades de tal modalidade contra-
tual, ressaem-se, também, algumas peculiaridades no trato de
acOes revisionais que a tenham por objeto.

Como ja brevemente comentado nas consideragdes pre-
liminares, moldaram-se a jurisprudéncia e a doutrina as necessi-
dades praticas de operacionalizacdo das transacGes envolvendo
a referida espécie de contrato, tendo sido estabelecidas signifi-
cativas diferencas em relacao as acdes revisionais em contratos
ordinérios de aluguel.

A mais relevante delas, e que merece atenciosa mencéo,
diz respeito a prescricdo do artigo 45 da lei 8.245/91. Como tam-
bém ja mencionado, referido artigo estabelece como nulas de
pleno direito as clausulas do contrato de locacdo que venham a
afastar o direito a renovacao ou a notadamente proibir a prorro-
gacdo prevista no art. 47.

Nada obstante, decidiu o STJ que o acordo de rendncia
do direito a acdo revisional em contratos de locacdo comercial
ndo fere o referido dispositivo, motivo pelo qual é perfeitamente
valida se colocada como clausula contratual. Tem a seguinte

ementa a decisdo que assim o determinou:
CIVIL. LOCACAO COMERCIAL. PEDIDO REVISIONAL.
CLAUSULA RENUNCIATIVA. VALIDADE. 1 - Nio viola
o art. 19 e nem o art. 45, ambos da lei 8.245/91 e, muito menos
conflita com a simula 357-STF, a disposicédo contratual, livre-
mente pactuada pelas partes, na qual o locador renuncia ao di-
reito de propor acdo revisional de aluguel, considerando-se ra-
tificada se, ap6s renovacdo da avencga, continua a integrar 0s
seus termos sem nenhuma objecdo da parte interessada.
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Precedente desta Corte. 2 - Recurso ndo conhecido. (STJ — 62
turma — Resp 243.283/RJ — Relator: Min. Fernando Gongalves
- j. 16/3/00)

Tal entendimento restou consolidado pelo art. 54-A, pos-
teriormente inserido na Lei de Locagdes, que assim dispde: “§1°.
Poderd ser convencionada a rendncia ao direito de revisdo do
valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de
locagdo.”

Referida l6gica, a principio aplicavel a toda e qualquer
locacdo empresarial, €, com ainda mais razdo, adequada aos con-
tratos “built-to-suit”. Isso porque o aluguel pago nessa modali-
dade contratual ndo se destina unica e exclusivamente a remu-
neracdo do locador pelo uso do bem imovel, sendo também des-
tinado a sua compensacéo pelos valores despendidos com as es-
pecificidades apontadas pelo locatario, as quais teve que se ade-
quar.

Destarte, em se tratando de contrato de locacao néo resi-
dencial, regido essencialmente pela logica inerente ao direito
empresarial, tem-se que ndo ¢ de todo absurda a possibilidade de
rendncia ao direito de propositura de agéo revisional. Isso por-
que, dentre outras raz@es, o direito comercial, como amplamente
divulgado pela doutrina e pela jurisprudéncia, deve ser o campo
de maior aplicacdo dos principios da autonomia da vontade e do
pacta sunt servanda.

Referido trato visa a securitizacdo das relacbes empresa-
riais, que, geralmente envolvendo consideraveis quantias inves-
tidas, demandam maior seguranca juridica, estabilidade das con-
dicbes acordadas e previsibilidade das decisdes judiciais a elas
pertinentes.

Ainda nesse sentido, ressalte-se, também, a existéncia de
posicdo doutrinaria que sustenta a completa inaplicabilidade da
acdo revisional aos contratos “built-to-suit”.

7. ENUNCIADO 67 DA 11 JORNADA DE DIREITO COMER-
CIAL
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O referido enunciado preceitua: “Na locagdo built to
suit, é valida a estipulagdo contratual que estabeleca clausula pe-
nal compensatdria® equivalente a totalidade dos alugueres a ven-
cer, sem prejuizo da aplicacdo do art. 416, paragrafo unico, do
Codigo Civil”. Referéncia legislativa: art. 54-A da Lei n.
8.245/91.

Justificativa: Estipula-se, pela clausula penal, a prefixa-
cdo de perdas e danos para a hipo6tese de inadimplemento, de
modo a impedir a cobranca de indenizacdo suplementar, tal
como ja previa o art. 927 do Caédigo Civil de 1916.

Reproduzem-se casos assinalando prejuizo superior ao
estipulado com a clausula penal, deixando o credor em situacao
injustificada de néo ressarcimento por danos injustamente pro-
vocados, em desrespeito a solidariedade constitucional. Sensi-
vel a tal cenario, o art. 416, paragrafo Unico, do Cddigo Civil de
2002, autorizou que as partes estipulem a clausula como um mi-
nus indenizatdrio, permitindo-se buscar em acdo propria a repa-
racdo excedente.

Na locagao “built to suit”, a clausula penal pode ser co-
brada até a “soma dos valores dos aluguéis a receber até o final
do contrato”.

Ocorre que tal dendncia pode produzir danos que ultra-
passam o préprio valor dos alugueres a vencer, fruto da sofisti-
cacdo e complexidade deste contrato.

Seria 0 caso de denuncia no principio da locacgdo, frus-
trando expectativa de retorno, influente na estipulacdo do coefi-
ciente e preco, por esperar-se valorizacdo do ponto e conse-
quente incremento do fundo empresarial do locador em virtude

9 De natureza acessoria, a clausula penal ¢ figura comum nos contratos, sendo também
chamada de pena convencional, que nada mais €, do que uma quantia que devera ser
paga a titulo de ressarcimento no caso de descumprimento total ou parcial da obriga-
cdo. A clausula representa um valor ressarcitério que tem como funcéo preliquidar
perdas e danos. Ela incide em trés situagfes principais: na inexecucéo total, na inexe-
cucéo parcial e na mora do contrato (nos perfis compensatorios e moratorios).
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do seu interesse no sucesso da atividade empresarial desenvol-
vida pelo locatério, tudo de acordo com o arranjo de interesses
concretos que for definido e pactuado livremente no exercicio
da livre iniciativa privada constitucional, realizadora da autono-
mia privada.

Em suma, o valor da clausula penal esta limitado pelo art.
54-A, 8 20, da Lei 8.245/91, mas tal regra ndo é incompativel
com o art. 416, paragrafo Unico, do Cadigo Civil.

No tipo contratual “built to suit” a clausula penal podera
ser cobrada até o valor total do alugueis que seriam devidos até
o final do contrato. Porém, pode ocorrer que 0s danos sejam mai-
ores que o valor da soma dos valores dos alugueis que seriam
recebidos até o final do contrato e &, por esse motivo, que o enun-
ciado deixa claro que ndo ha prejuizo na aplicacéo do artigo 416,
paragrafo Unico, pois o credor podera exigir indenizacoes suple-
mentares, contanto que prove que o valor € insuficiente ao dano
sofrido.

8. SINTESE CONCLUSIVA

Como sintese do trabalho elaborado, temos que o con-
trato built to suit é oriundo da modernidade e da complexidade
das relacdes que cada dia mais exigem especificacdes/qualida-
des ao tempo que também imp&em obrigacdes.

O contrato é uma locacdo sui generis, que precisava ser
regulamentada para evitar os abusos por parte daquele que de-
tém o poder econémico.

Contudo, diante das diversas indefini¢cdes acerca do tema
(natureza do contrato “built-to-suit”, termos do cabimento de
acdo revisional, aplicabilidade da lei de locac6es), bem como da
parca legislagdo especifica sobre a matéria, parece razoavel que,
até que advenha regulagdo detalhada que abranja a complexi-
dade desta modalidade contratual, sejam os referidos contratos
regidos, no que couber, pelos dispositivos da lei de locagodes.
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Ademais, mesmo que exigidas condi¢des especi-
ficas, deve ser permitido o ajuizamento de agdo revisional, no
intuito de garantir o bem maior, a preservacao da empresa, que,
numa situagdo econdmica inviavel, acabaria desaparecendo do
mercado, 0 que, sem duvida, pretende-se evitar.

As garantias para 0s contratantes nessa modalidade con-
tratual hoje sdo maiores que antes do advento da Lei n.
12.744/12, o que é sensato, pois, como vimos, estamos diante de
negdcios de expressivo valor, demandando uma maior protecéo,
a fim de evitar prejuizos. Sem embargo, ainda ha um longo ca-
minho a se percorrer, porquanto a casuistica traz situacées novas
que fogem a generalidade que esta regulada e, como dito, € im-
perioso garantir o equilibrio das partes, para preservar os sujeitos
atuante no mercado.

Enfim, o contrato “built to suit” ndo se apresenta como
uma agressao ao direito de propriedade, mas sim como um ne-
gocio interessante em termos econdmicos, sobretudo para a di-
namica das complexas relaces empresarias do mundo contem-
poraneo, fomentando a economia e, consequentemente, propor-
cionando a geracdo de riqueza para a sociedade.

9. BIBLIOGRAFIA

Alessandro Hirata, Jodo Manoel Meneguesso Tartaglia. (2018).
BUILT TO SUIT: DOS ASPECTOS CONTRATUAIS
AO DIREITO DE SUPERFICIE. Revista Brasileira de
Direito Civil em Perspectiva, 145-165.

ANDRADE, Giulian Medeiros Mota. A Seguranca Juridica no
Contrato “Built to Suit” Apods a Introdugdo da Lei n°
12.744/2012. Disponivel em : https://jus.com.br/arti-
gos/51964/a-seguranca-juridica-no-contrato-built-to-
suit-apos-a-introducao-da-lei-n-12-744-2012



RJLB, Ano 5 (2019), n° 4 [ 1103 |

BENEMOND, Fernanda Henneberg. Contratos Built to
Suit. Coimbra: Almedina, 2013, p. 24

CARBONE, Sabrina Berardocco. O valor do aluguel na acéo re-
novatoria envolvendo o contrato built to suit. Migalhas.
Artigo publicado em 26/08/2013. Disponivel em
<http://www.migalhas.com.br/de-
Peso/16,M1184950,101048 O+valor+do+alu-
guel+na+acao+renovatoria+envolvendo+o+con-
trato+built+to>.

CARIELO, D. P.. O CONTRATO 'BUILT TO SUIT' - DA ES-
TRUTURAQAO PRINCIPIOLOGICA A TIPICIDADE
DA LEI N° 12.744, DE 2012: UMA ANALISE DOG-
MATICA. Revista de Estudos Juridicos Unesp , v. 18, p.
2014, 2014.

CARIELO, Dyonisio Pinto. Contrato built to suit e as inovagdes
acarretadas pela lei n® 12.744/12. Disponivel em:
<http://ambitojuridico.com.br/site/?n_link=revista_arti-
gos_leitura&artigo_id=15251%3E>.

DE ARAUJO, P. M. Contratos Built to Suit, Qualificacso e Re-
gime Juridico. 2015. Dissertacdo (Mestrado em Direito)
— Faculdade de Direito de S&o Paulo, Universidade de
Sdo Paulo, Séo Paulo.

FERRIANI, Adriano. O contrato Buil to Suit e a Lei n°
12.744/12.  Disponivel em:  https://www.miga-
Ihas.com.br/Civilizalhas/94,M1170851,31047-O+con-
trato+built+to+suit+e+a+lei+1274412

IGUEIREDO, Luiz Augusto Haddad. Built to suit. Revista de
Direito Imobiliario. Sdo Paulo, n. 72, jan. — jun. / 2012.

FURTADO, M. Contrato Built to Suit na Legislacéo Brasileira:
Um Exemplo da Tipificacdo Social dos Contratos. 2013.
Trabalho de Concluséo de Curso — Faculdade de Direito,
Universidade Federal do Rio Grande do Sul, Porto Ale-
gre.

GASPARETO, Rodrigo Ruek. Contratos Built to suit: um



[ 1104 | RILB, Ano 5 (2019), n° 4

estudo da natureza, conceito e aplicabilidade dos contra-
tos de locacdo atipicos no direito brasileiro. Sdo Paulo:
Scortecci, 2009.

GOMIDE, A. J. Contrato 'built to suit': em defesa da atipicidade
contratual.  Disponivel —em:  https://www.miga-
Ihas.com.br/dePeso/16,M1259557,31047-Con-
trato+built+to+suit+em+defesa+da+atipicidade+contra-
tual

JOBIM, Maria Angélica. O contrato Built to Suit e a lei
12.744/12. Disponivel em: <http://ssa.com.br/wp-con-
tent/uploads/2016/04/0-contrato-Built-to-Suit-e-a-Lei
12.744-12.pdf>. Acesso em 28 de out. de 2018.

MARCONDES, Josiclér Vieira Beckert. Lei de locacOes deve
ser aplicada em built to suit. Consultor juridico. Artigo
publicado em  22/07/2013.  Disponivel  em:
<http://www.conjur.com.br/2013-jul-22/josicler-mar-
condes-lei-locacoes-aplicada-builtto-suit>.

MELO, Marco Aureélio Bezerra de. Breves apontamentos sobre
a locacdo Built to Suit (construido para servir).
http://genjuridico.com.br/2016/05/09/breves-aponta-
mentos-sobre-a-locacao-built-to-suit-construido-para-
servir/. Acesso em: 29/10/2018.

OLIVEIRA, Adriana Navarro de. O contrato de built to suit como
forma de investimento para o mercado imobiliario.
https://www.migalhas.com.br/de-
Peso/16,M165828,101048-0O+con-
trato+de+built+to+suit+como+forma+de+investi-
mento+para+o+mercado. Acesso em: 29/10/2018.

PEREIRA, Conceicdo de Maria Miranda. O contrato de Built to
Suit: condicBes livremente pactuadas a partir dos ajustes
da Lei 12.744/12.https://www.webartigos.com/arti-
gos/contrato-built-to-suit-condicoes-livremente-pactua-
das-a-partir-dos-ajustes-da-lei-1274412/152434. Acesso
em 29/10/2018.



RJLB, Ano 5 (2019), n° 4 [ 1195 |

ROSSI, Guilherme. “Built to Suit” e suas caracteristicas.
https://rossiguilherme.jusbrasil.com.br/arti-
gos/515271437/built-to-suit-e-suas-caracteristicas.
Acesso em: 29/10/2018.

TEIXEIRA, Maria Brandao; SENISE, Fernando; MILLI-
TELLO, Denny. Nova lei para contratos de built-to-suit
consolida modelo, mas ainda néo regula totalmente a ma-
téria. Maxpress. Artigo publicado em 16/04/2013. Dis-
ponivel em: <http://www.maxpressnet.com.br/Con-
teudo/1,578016,Nova_lei_para_contratos_de_buil t-to-
suit_consolida_modelo_mas_ainda_nao_regula_total-
mente_a_materia_-Por_Maria_Brandao,578016,7.htm>.

ULIAN, Maria Eugénia Gadia. Os contratos "built to suit” e a
legislacdo aplicavel. Migalhas. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/de-
Peso/16,M1141079,101048-Os+contra-
tos+built+to+suit+e+a+legislacao+aplicavel



